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KOPA OCH SALJA

Kdéparens undersdkningsplikt
vid kdp av bostadsratt

| detta dokument redogérs for ansvarsférhallandet mellan parterna, képarens undersdknings-

plikt samt saljarens upplysningsskyldighet vid kép av bostadsratt. Redogdrelsen ar tankt

att ge framforallt kdparen en férstaelse dver det ansvar som féreligger om att undersdka

bostadsratten innan képet.

Redogdrelsen &r inte uttdémmande satillvida att den i detalj redogdr féor de ansvar som forelig-

ger utan kan narmst forklaras som en éversiktlig redovisning av vad kdparens undersdknings-

plikt innebéar. Det &r dock viktigt att ni som kdépare av en bostadsratt har 1ast och forstatt

detta innan ni ingar ett dverlatelseavtal.

Om koéparen vill ha ytterligare information om un-
dersokningsplikten, eller inte forstar inneborden av
undersdkningsplikten eller vad det fordras av kdparen
for att uppfylla densamma vid kdp av bostadsratt, ar
han/hon alltid valkommen att kontakta den ansvarige
fastighetsmaklaren for ytterligare information.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen
Utgangspunkten ar att bostadsratten skall stamma
overens med vad som avtalats mellan parterna och
inte heller avvika fran vad koparen har fog att férvanta
sig vid képet med hansyn till bostadsrattens alder,
pris, skick och anvandning. Darutdver galler normalt
att bostadsratten kops i det skick den befinner sigi pa
kontraktsdagen. Reglerna om fel i bostadsratt finns
formellt i koplagen, men da de reglerna inte passar

sa bra for provning av fel i bostadsratt anvands ofta
motsvarande regler i jordabalken.

Kodparens undersokningsplikt

Om koparen uppmanats att undersdka bostadsrat-
ten fore kopet eller om han anda undersokt den,
ansvarar saljaren inte for sddana fel som koparen
borde ha markt vid undersokningen. Aven vid kdp av
bostadsratter har koparen alltsd normalt en under-
sokningsplikt. Det ar darfor viktigt att kdparen av

en bostadsratt noggrant undersoker denna. Sarskild
uppmarksamhet bdr agnas fuktskador i kdk och
badrum. | kdket bor koparen vara vaksam pa ev tecken
pa lackage under diskbanken och i badrum eller annat
vatrum kontrollera golvfallet och utseendet pa instal-
lationer for vatten och avlopp. Om det finns symptom
pa fel som kdparen inte sjalv kan dra nagra slutsatser

av, maste han ga vidare med sin undersokning och,
om sa kravs, anlita en sakkunnig for att fullgora sin
undersokningsplikt. Aven de uppagifter saljaren lamnar
paverkar undersokningspliktens omfattning. Om
saljaren exempelvis upplyser kdparen om ett misstankt
fel kan det utgéra en varningssignal, som bor leda till
en mer ingaende undersokning fran kdparens sida.
Koparen bor slutligen tanka pa att saljaren inte svarar
for fel och brister, som kdparen borde ha raknat med
eller borde ha forvantat sig. Skulle exempelvis fel upp-
sta pa ndgon av vitvarorna i ldgenheten kan det vara
nagot koparen borde ha réaknat med, med hansyn till
vitvarornas alder och beréknade "livslangd”.

Det &r inte bara sjalva ldgenheten som undersodknings-
plikten omfattar. Aven forhallanden kring bostadsratts-
foreningen bor undersokas, exempelvis om féreningen
star i begrepp att genomfdra storre renoveringar, hoja
sina avgifter m m. En kontakt med foretradare for
foreningen bor darfor alltid ingd i kdparens undersok-
ning, liksom en genomgang av stadgar och senaste
arsredovisning.

Séljarens upplysningsskyldighet och betydelsen
av befintligt skick

Nagon generell upplysningsskyldighet motsvarande
kdparens undersokningsplikt finns i egentlig mening
inte.

Nar bostadsratten saljs i befintligt skick kravs, for att
séljaren i efterhand ska bli ansvarig for ett pastatt

fel, att omstandigheten innebar att bostadsratten ar
i vasentligt samre skick an vad képaren med hansyn
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till alder, pris, anvandning och évriga omstandigheter
med fog kunnat forutsatta. Att bostadsratten dverlats
i befintligt skick kan alltsa beskrivas som en form av
ansvarsbegransning for saljarens del.

Om bostadsratten saljs i befintligt skick kan den dock
anda anses vara felaktig, om saljaren fore kopet un-
derlatit att upplysa koparen om ett sddant vasentligt
forhallande rorande bostadsratten, som han maste
antas ha kant till och som kdparen med fog kunnat
rakna med att bli upplyst om.

Om saljaren genom ett fortigande handlat i strid mot
tro och heder gar séljaren dven miste om ratten att
aberopa att koparen inte uppfyllt sin underséknings-
plikt. Det ar saledes i saljarens eget intresse, att han

upplyser koparen om de fel eller symptom pa fel han
kanner till eller misstanker finns. Vad som redovisats
av saljaren kan i normalfallet inte aberopas av kdparen.

Séljarens utfdstelser

Saljaren kan bli bunden av en utfastelse betraffande
bostadsrattens skick. Allmant lovprisande eller gene-
rella uttalanden betraktas ej som utfastelser.

Avtalsfrihet géllande felansvar

Avtalsfrihet rader mellan parterna om ansvaret for
bostadsrattens skick, varfér man kan avtala om annan
ansvarsfordelning. Denna information redovisar kort-
fattat den ansvarsfordelning som kdplagen foéreskri-
ver och som galler om inte annan ansvarsférdelning
sarskilt avtalats.
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